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PODER JUDICIARIO
JUSTICA DO TRABALHO
CONSELHO SUPERIOR DA JUSTICA DO TRABALHO

1. APRESENTACAO

Cuida-se de parecer técnico que visa opinar se a
aquisicdo do imovel situado na Rua Lourenco Abrantes n.© 41,
Centro, Sao Goncalo (RJ), atualmente ocupado pelo TRT da 1=
Regido, atende aos preceitos da Resolucdo CSJT n.© 70/2010.

Os projetos de obras no ambito da Justica do Trabalho
de 1© e 2° graus devem submeter-se a avaliacdo e aprovacao do
Plenario do Conselho Superior da Justica do Trabalho, em

atendimento ao estabelecido na aludida resolucéo.

Em seu artigo 14, ela dispdfe que se aplica as
aquisicdes de iImoveis o disposto no Capitulo 111, que trata
dos procedimentos de avaliacdo e aprovacdo dos projetos pelo

Conselho.

Resolucdo CSJT n.© 70/2010

Art. 14 O disposto neste capitulo aplica-se, no
que couber, as aquisicfes de imoveis pelo
Tribunal Regional do Trabalho.

Ressalte-se, ainda, que a competéncia desta
Coordenadoria para tal analise foi definida no art. 10 do

mencionado normativo:
Resolucdo CSJT n.© 70/2010

Art. 10. Para subsidiar as decisbes do CSJT, a
Coordenadoria de Controle e Auditoria emitira

parecer técnico quanto a adequacdo de cada obra
a presente Resolucéo.

1.1 Documento Elaborado

Modal idade Parecer Técnico

Objetivo Verificar se a aquisicdo do imovel situado na Rua
Lourenco Abrantes n.© 41, Centro, Sao Goncalo (RJ),
pelo TRT da 12 Regido, atende aos parametros fixados
na Resolugdo CSJT n.© 70/2010.
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1.2 Orgao Responsavel

Orgao Tribunal Regional do Trabalho da 12 Regiéo
Desembargador Presidente
_ _ | Fernando Antonio Zorzenon da Silva
Responsaveils |
Diretor-Geral
Flavio Pires Ferreira Clementino

1.3 Aquisicédo analisada

VALOR MEDIO
SEGUNDO LAUDO

DATA

AREA DO IMOVEL

CUSTO POR m?
(Utilizando a

IMOVEL X x SEGUNDO LAUDO DE | . =
DE AVALIACAO DA AVALIACAO ~ area construida)
(R$) AVALIAGAO (m?) (R$/m%)
Séo Gongalo 2.276.000,00 Abril-2018 654,31 3.478,47
2. ANALISE DOCUMENTAL
O TRT da 12 Regiao, por meio do Oficio TRT-GP n.°

846/2018, de 27/6/2018, encaminhou a Coordenadoria de Controle
e Auditoria do Conselho Superior
(CCAUD/CSJT) documentacao

situado na Rua Lourenco Abrantes n.° 41,

da Justica do Trabalho
relativa a aquisicdo do imovel
Centro, S&o Gongalo
(RJ), visando anadlise e elaboracdo de parecer técnico quanto a
adequacdo da aquisicdo aos critérios definidos na Resolucao

CSJT n.© 70/2010, notadamente:

a) Quanto ao levantamento das necessidades de
instalacao: areas, localizacéo e objetivos
estratégicos;

b) Quanto a comprovacdo da iInexisténcia de imoveis
disponiveis no ambito da administracdao publica

federal, estadual, distrital ou municipal;
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c) Quanto aos estudos de viabilidade da aquisicdo sob

os aspectos legal, técnico, econbmico, social e

ambiental ;

d) Quanto a Planilha de Avaliacdo Técnica, conforme
arts. 4°© e 5° da Resolucdo CSJT n.© 70/2010;

e) Quanto ao plano de ocupacéo do imovel,
considerando as areas do levantamento das

necessidades;

) Quanto ao Plano Plurianual de Obras do TRT,
aprovado pelo Pleno ou Orgdo Especial, contendo a

pretensdao de aquisicao do imovel;

g) Quanto ao Laudo de Avaliacdo do imovel, em
conformidade com a NBR 14.653;

h) Quanto a existéncia de parecer do controle interno

quanto a adequacado do empreendimento a Resolucéo.

2.1 Levantamento das necessidades de instalacdo: areas,
localizacdo e objetivos estratégicos.

2.1.1 Manifestagcdo do TRT

O TRT da 1% Regido informou, no “Formulario de
encaminhamento de informagcbes e documentos para TfTins de
avaliacdo de projetos pelo CSJT”, que o imovel ja abriga a 42,
52 e 62 Varas do Trabalho e que é contiguo ao imével proéprio
do TRT que abriga a 12, 22 e 32 Varas do Trabalho, unidos por

um acesso no segundo pavimento.
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2.1.2 Analise

Por se tratar de aquisicdo de 1imével ja ocupado,
considera-se que o levantamento das necessidades de instalacédo
Jj& foi contemplado por ocasido da locacéao.

2.1.3 Conclusao

Conclui-se que o item é nao aplicavel.

2.2 Comprovacao da inexisténcia de iImoveis disponiveis no
ambito da administracdo publica federal, estadual,

distrital ou municipal.

2.2.1 Manifestacdo do TRT

O Tribunal Regional do Trabalho da 12 Regiéao

encaminhou a seguinte documentacao:

e Em ambito Estadual, o OFicio SEFAZ/SUBLOP n.© 793,

acompanhado de uma lista dos iméveis disponiveis;
e Em ambito Municipal, o Oficio n.° 177/SEMPPE/2018;

e EmM ambito Federal, a Declaracéao de
indisponibilidade da Secretaria de Patriménio da
Unido (SPU);

e Em relacdo a consulta publica, o0 Processo
TRT/PROAD n.© 10.008/2018.

2.2.2 Analise

Em 20 de abril de 2018, o Tribunal Regional do
Trabalho 12 Regido encaminhou o Oficio TRT/SCO/DGEBI n.°
5372018 a Prefeitura Municipal de S&o Goncalo, descrevendo o
imovel que atenderia as suas necessidades.

K:\03 - ANALISE DE OBRAS\1 - Pareceres Técnicos\TRT 1 RI\10 - Aquisicédo Sdo Gongalo RJ\3 - Parecer Técnico n.° 03_2018\Parecer Técnico n.° 03_2018-final.docx

6



PODER JUDICIARIO
JUSTICA DO TRABALHO
CONSELHO SUPERIOR DA JUSTICA DO TRABALHO
Nessa ocasiao, a Corte Regional apontou como
necessarias as seguintes caracteristicas: situar-se no Centro
da cidade, em regido de féacil acesso, possuir boas condicdes
estruturais; metragem em torno de 550m2; possulir seguranca
construtiva e contra 1Incéndio e panico; possibilitar
adaptacdes de acessibilidade para portadores de necessidades
especias e estar regularizado perante o0s Orgados de

fiscalizacao.

Em resposta a essa demanda, o TRT da 12 Regiao
recebeu do Oficio n.° 177/SEMPE/2018, de 9/5/2018, que trata
de consulta feita pela Prefeitura Municipal de Sdo Goncalo a
Superintendéncia de Patrimbénio Imobiliario quanto a
disponibilidade de imével para cessdo nado onerosa. O aludido
oficio informou que ndo ha registro de iImovel proprio
municipal que atenda as caracteristicas e condicobes

requisitadas pelo Regional.

O Governo do Estado do Rio de Janeiro, por meio do
Oficio SEFAZ/SUBLOP n.© 793, de 4/7/2017, informou a lista de
imoveis do patriménio imobiliario disponiveis para cesséo,
ressaltando que esta se daria de forma onerosa em virtude de
sua atual situacao Tinanceira. Contudo, tal opcado Tfoi
descartada pela Administracao pois, além de demandar
contraprestacdo pecuniaria, verificou-se a existéncia de

invasdes em parte deles.

Também, o TRT encaminhou copia da Declaragdo de
Indisponibilidade de Imével apresentada pela Secretaria do

Patrimonio da Unido, em resposta a consulta feita pelo
Tribunal Regional, validada pelo sistema SISREI.

Por fim, o Processo TRT/PROAD n.© 10.008/2018
apresentou justificativas quanto aos imoveis ofertados ao TRT
fruto da publicidade realizada em seu sitio eletrbdnico.
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Entre esses imoveis, quatro deles foram objeto da
analise, sendo que apenas um se engquadra nos parametros
estabelecidos pelo Regional. Contudo, mesmo com valor de
aquisicdo (R$ 1.550.000) inferior ao do imével j& ocupado pelo
TRT (R$ 2.300.000), aquele apresentou estado de conservacao
precario, e demandaria, assim, obras de grande vulto, segundo
informado pelo Parecer da Unidade de Controle Interno do

Tribunal Regional.

2.2.3 Concluséao

Com base na documentacdo apresentada pela Corte
Regional, verificou-se a indisponibilidade de iImoveis, em
ambito federal, estadual e municipal, capazes de atender as

necessidades de instalacdo das Varas do Trabalho da capital.

Portanto, considera-se este item atendido.

2.3 Estudo de viabilidade da aquisicao sob os aspectos legal,

técnico, econbmico, social e ambiental.

2.3.1 Manifestacdo do TRT

O Tribunal Regional do Trabalho da 12 Regiéao
apresentou o Oficio n.© CDIS-15/2018/TRT, de 7/1/2018, o qual
trata de estudo de viabilidade da aquisicdo sob os aspectos

socioecondmico e ambiental.

Também, encaminhou cépia do Processo TRT/PROAD n.°
10.008/2018, que guarda relacao com o estudo de viabilidade ao
demonstrar a analise dos imoveis ofertados oriundos do
chamamento publico (aviso) divulgado no sitio eletrénico do
TRT.
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2.3.2 Analise

Sob o0s aspectos socioecondomico e ambiental, o
Tribunal Regional baseou seu estudo de viabilidade nas fichas
de vistoria e avaliagcdo e na fTicha de capacidade de
atendimento elaboradas por suas unidades técnicas, apontando
que este consistiu na verificacdo da presenca de estratégias
de operacdo e uso sustentaveis, tomando-se por base a
metodologia adotada pelo TRT para o Sistema de Priorizacdo de
Obras e Reformas, de maneira a assegurar ganhos ambientais,

sociais e econdmicos para o edificio.

O TRT da 1 Regidao apontou que a analise dos
resultados obtidos nos documentos examinados demonstra o
atendimento a aspectos basicos, tais quais eficiéncia
energética e adequacdo das iInstalacdes hidraulicas, elétricas
e mecanicas. Ainda informou que, em virtude da nota obtida na
avaliacdo destes aspectos (55,82%), as instalacfes apresentam

um estado geral satisfatorio.

Também, informou, no estudo de viabilidade da
aquisicao sob o aspecto econbmico, que as acdes realizadas no
periodo de 2015 a 2017 permitiram a obtencdo de reducbes
expressivas nos custos relativos de energia elétrica (-25,49%)
e agua (-10,33%).

No tocante ao aspecto social, o Tribunal Regional
adotou como parametro questdes referentes a funcionalidade do
imével (nota 71,22%), classificando o edificio como
“saudavel”, destacando presenca da qualidade de vida e do bem-
estar dos ocupantes como caracateristicas de edificacdes

sustentaveis.

Em relacdo ao estudo voltado aos aspectos legais, O
TRT amparou-se, principalmente, no inciso X do art. 24 da Lei
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n.© 8.666/1993, o qual estabelece a legitimidade da
contratacao direta via dispensa de licitagcdo em ocasiao da
compra ou locacdo de imovel destinado ao atendimento das
finalidades precipuas da Administracdo. Em seguida, reforcou
sua posicao com base na Decisdo do TCU n.© 343/1997, Plenario,

e no entendimento do doutrinador Marcal Justen Filho.

Sob essa mesma Otica, justifica que o objeto de
compra, neste caso, tem destinacao especifica: a manutencao da
alocacdo de Varas do Trabalho daquela Corte Trabalhista em
imovel no qual ja se encontram instaladas e em funcionamento
desde 2014. Ademais, ressalta que a opcdo da Administracdo em
adquirir o imével em tela fundamenta-se em parte na vantagem
da edificacdo jJa se encontrar adaptada as necessidades da

pratica jurisdicional no ambito daquela municipalidade.

Por fim, a Coordenadoria de Disseminacdo da Seguranca
no Trabalho e Responsabilidade Socioambiental do TRT (CDIS)
concluiu que a aquisicdo pretendida apresenta um grau
satisfatorio de atendimento aos aspectos econdmico, social e
ambiental, sendo necessaria a realizacdo de intervencdes
pontuais.

Quanto aos iméveis ofertados em resposta ao aviso que
a Corte Regional publicou em sua pagina da internet, nenhum
deles mostrou-se iInteressante para a Administracao.

Quanto a disponibilidade orcamentaria, foi solicitada
a abertura de crédito especial por meio do PLN 9/2018 para
aquisicdo do imével em S&do Gongcalo, no valor de R$ 4 milhfes.

2.3.3 Conclusao

Em face ao exposto, considera-se o item atendido.
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2.4 Planilha de Avaliacdo Técnica, conforme arts. 4° e 5° da

Resolucdo CSJT n.© 70/2010.

2.4.1 Manifestacdo do TRT

O Tribunal Regional do Trabalho da 12 Regiléo
encaminhou co6pia da Ficha de Vistoria e Avaliacdo, em
observancia ao disposto pela Resolucao CSJT n.© 70/2010.

2.4.2 Analise

A planilha de Avaliacdo Técnica serve de base para a
confeccdo do Plano Plurianual de Obras e deve ser elaborada
pelo Tribunal Regional de forma a aferir pontuacoes

relacionadas a atributos do imével em questao.

O art. 5° da Resolucédo CSJT n.© 70/2010 apresenta os
critérios obrigatdorios exigidos para a elaboracdo da Planilha

de Avaliacdo Técnica, sob os seguintes termos:

Resolucdo CSJT n.© 70/2010

Art. 5° A Planilha de Avaliacdo Técnica

contera, obrigatoriamente, 0os seguintes
critérios de avaliacdo, distribuidos nos dois
conjuntos:

I - Conjunto 1 — séo critérios de avaliacdo da
estrutura fisica e  funcional do imovel
atualmente ocupado, mediante pontuacdo da
situacao:

a) Da solidez das fundacbes e estruturas de
concreto armado e protendido;

b) Do piso, da alvenaria, do acabamento, das
esquadrias e da cobertura;

c) Das instalacbes elétricas, de ar
condicionado, exaustao e ventilacéo, de
telecomunicacbes, de aterramentos, de protecao
contra descargas elétricas atmosféricas, de
transporte vertical, de gas, de voz, de dados e
congéneres;

d) Das instalacfes hidrossanitarias;
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e) Da seguranca (guaritas, grades, gradil,
alarme, escadas de fuga, prevencdo e combate a
incéndio e congéneres);

) Das condicdes de ergonomia, higiene e
salubridade;

9) Da potencialidade de patologias da
edificacdo (em Tuncdo de sua 1idade e/ou do
estado de conservacéo);

h) Da funcionalidade (setorizacédo e articulacao
dos espacos);

i) Da acessibilidade, da Ilocalizagdo, da
interligacdo com o0s meios de transporte

publicos e da disponibilidade de
estacionamento;
Il - Conjunto 2 - sdo critérios voltados a

analise da adequacdo do imével a prestacéao
jurisdicional, mediante a pontuacao:

a) Da alteracdo da estrutura administrativa do
Tribunal, como a criagcdo de novas varas, O
aumento do numero de magistrados e servidores e
a ampliacdo de competéncias;

b) Da movimentacdo processual ao longo dos anos
€ a sua projecdo para 0s proximos;

c) Da demanda da populacdo atendida e o
desenvolvimento econdmico-social da regiéo
jJurisdicionada;

d) Da politica estratégica do Tribunal de
substituicdo do wuso de iIméveis locados ou
cedidos por préprios, com énfase na adequacdo a
prestacdo jurisdicional;

e) Da politica estratégica do Tribunal de
concentracdo ou dispersdao de sua estrutura
fisica em dada regiao;

) Da disponibilidade do espaco atual em
relacdo aos referenciais de area indicados pelo
Conselho Nacional de Justica e pelo Conselho
Superior da Justica do Trabalho;

g) Da adocédo de novas tecnologias (informatica,
eficiéncia energética, geracao distribuida com
fontes renovaveis de energia, diretrizes de
sustentabilidade, entre outras).

Em relacdo ao conjunto 1, a Ficha de Vistoria Técnica
do imovel apresentada pelo Regional da 12 Regido cobriu quase
por completo os critérios exigidos pela aludida Resolucdo, no
que tange a estrutura fisica e funcionalidade do iImovel,

demonstrando os seguintes resultados:
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Critério Peso | Nota
Sistema de cobertura 2 57,60%
Instalacdes elétricas 3 65,24%
Instalacdes hidraulicas 1 49,72%
Sistema de acabamentos 1 54,09%
Sistemas de seguranca 3 40,67%
Funcionalidade 2 87,08%
Acessibilidade 2 61,11%
Telecomunicacbes 3 94 ,29%
Instalacdes mecéanicas 2 23,33%
Potencial de patologias 1 96,00%
Média 62,93%

Aparentemente, a alinea “a”, que trata “Da solidez
das fundagOes e estruturas de concreto armado e protendido”,

nado foi objeto de analise.

Ainda, o Tribunal Regional manifestou-se no Processo
PROAD 5065/2018 no qual apresenta uma analise dos resultados
apontados nas fichas de vistoria e avaliacdo e na ficha de
“capacidade de atendimento (analitica)”, de forma a constatar
o0 atendimento a quesitos basicos de uma construcao sustentavel
a partir das notas dos itens Eficiéncia Energética e Adequacéao
das Instalacdes Hidraulicas, Elétricas e Mecanicas,

totalizando uma média de 55,82%.

Segundo a metodologia adotada pelo Tribunal Regional,
o parametro de nota fixado em 60% representa o conceito bom,

numa escala que parte de péssimo (0%) a excelente (100%).

Dessa forma, com base na média das notas (62,93%) dos
quesitos referentes a Funcionalidade do Imovel (Conjunto 1),
considera-se que o] edificio apresenta estado geral
satisfatorio.

No tocante ao 2° conjunto de critérios, que diz
respeito a analise da capacidade e adequacdo do imovel a
prestacao jurisdicional, a avaliacao enviada pelo Tribunal
Regional apurou um percentual de 66,10%, com capacidade de
atendimento de 65,31% (conforme atualizacdo 1i1nformada pela
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Secretaria de Obras e Projetos), ressaltando nédo haver

previsdo para criacdo de novas Varas do Trabalho.

2.4.3 Conclusao

A documentacao apresentada pelo Tribunal Regional
esta de acordo com a Resolucdo CSJT n.© 70/2010.

Conjuntamente, conforme demonstrado no item anterior,
o Tribunal considerou que o iImoével atende as suas

necessidades.
Portanto, considera-se este item atendido.

2.5 Plano de ocupacdo do imoével, considerando as areas do
levantamento das necessidades.

2.5.1 Manifestacdo do TRT

O Tribunal Regional do Trabalho da 12 Regiéao

encaminhou documentacédo relativa a atual ocupacdao do imoével.

2.5.2 Anéalise

Segundo o TRT, o edificio objeto da aquisicao
pretendida possui uma area total construida de 599,10 metros

quadrados (m2), divididos em 2 pavimentos.

As planilhas de areas encaminhadas demonstram as
metragens totais e parciais da atual ocupacdo do imovel. As
areas técnicas de cada uma das 3 Varas do Trabalho que se
encontram distribuidas pelo edificio contemplam: gabinetes de
juizes, banheiros privativos, salas de audiéncia, sala da OAB

e secretaria das varas, entre outras.

Registra-se que a analise de areas esta demonstrada
em seguida, no item 2.9, que trata da verificacdo das areas do
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projeto arquitetdonico e da sua adequacao aos referenciais de

areas dispostos na Resolucdo CSJT n.© 70/2010.

2.5.3 Conclusao

Diante da analise da manifestacdo apresentada pelo
Tribunal Regional e tendo em vista que esta analise trata de
imével ja ocupado, considera-se este item atendido.

2.6 Plano Plurianual de Obras do TRT, aprovado pelo Pleno ou
Orgdo Especial, contendo a pretensdo de aquisicido do

imével.

2.6.1 Manifestacdo do TRT

O Tribunal Regional do Trabalho da 1& Regiéao
encaminhou coépia da Resolucdo Administrativa n.© 17/2018, de
21/7/2018.

2.6.2 Analise

O art. 2° da Resolucdo CSJT n.© 70/2010 define o

conceito de Plano Plurianual de Obras:

Resolucdo CSJT n.© 70/2010

Art. 2° Para os fins desta Resolucéao,
considera-se:
I1l — Plano Plurianual de Obras - documento

aprovado pelo Pleno ou Orgdo Especial do
Tribunal que relaciona as obras necessarias a
prestacdo jurisdicional, agrupadas pelo porte
da obra, em ordem de prioridade;

A Resolucdo Administrativa n.° 17/2018 trata de
alteracdo no Plano de Obras do Tribunal Regional do Trabalho
da 12 Regido, no qual o Desembargador Presidente da Corte
resolve, tendo em vista decisdo unanime proferida pelo Orgio

Especial em Sessdo Ordinaria, incluir no Plano de Obras do
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Tribunal Regional do Trabalho da 1% Regido a aquisicao do
imével situado na Rua Lourenco Abrantes n.© 41, Centro, Sao
Goncalo (RJ).

2.6.3 Conclusao

Conclui-se que o i1tem foi atendido.

2.7 Laudo de Avaliacdo do imével em conformidade com a NBR
14 .653.

2.7.1 Manifestacdo do TRT

O Tribunal Regional apresentou copias do Laudo de
Avaliacéao Técnica da Caixa Econdmica Federal n.c
7388.7388.000093000/2018.01.01.01, de 10/4/2018.

2.7.2 Analise

De acordo com a NBR 14.653, o laudo de avaliacao é um

relatorio técnico elaborado por um engenheiro de avaliacoes,

N

voltado a avaliacdo de um bem. Além disso, a norma apresenta
0S requisitos minimos a serem observados na apresentacdao do
laudo.

10.1 Requisitos minimos

0 laudo de avaliacdo devera conter no minimo as
informacOes abaixo relacionadas:

a) identificacdo da pessoa fisica ou juridica
e/ou seu representante legal que tenha
solicitado o trabalho;

b) objetivo da avaliacéao;

c) identificacdo e caracterizacdo do bem
avaliando;

d) indicacdo do(s) método(s) utilizado(s), com
jJustificativa da escolha;

e) especificacdo da avaliacéao;

f) resultado da avaliacdo e sua data de
referéncia;
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g) qualificacdo legal completa e assinatura
do(s) profissional(is) responsavel(is) pela
avaliacao;

h) local e data do laudo;

i) outras exigéncias previstas nas demais
partes da NBR 14653.

Nesses termos, o laudo de avaliacdo apresentado pelo
TRT, elaborado pela Empresa WILLIAM RIQUELME ARQUITETURA,
DECORACAO E CONSTRUCAO LTDA ME, contratada pela Caixa
Econdmica Federal, teve por finalidade a determinacdo do valor
de mercado de compra do prédio-loja comercial hoje ocupado
pelo TRT, tendo como responsavel técnico o arquiteto William
Riquelme de Araujo, que apresenta registro ativo no CAU
(A14887-3).

O imovel encontra-se situado na Rua Lourenco Abrantes
n.© 41, Centro, Sado Gongcalo (RJ), e tem como atual
proprietario o Sr. Joao Alberto Guerra.

Possui 2 pavimentos, atualmente ocupados pelas 42, 52
e 62 Varas do Trabalho, em anexo ao FOrum Juiz Feliciano
Mathias Netto, com area total construida representada por
654,31m2 e area equivalente para calculo de 519,23m=2.

O edificio foi objeto de vistoria no dia 5 de abril
de 2018, sendo classificado como prédio de padrdo construtivo
Normal e bom estado de conservacdo de uso.

Segundo a avaliacdo, o imovel possui vagas de
estacionamento para 3 veiculos, acesso para o imével lateral
(onde encontram-se instaladas as 12, 22 e 32 Varas do

Trabalho), além de ampla infraestrutura urbana.

Ademais, vale ressaltar que o diagnostico de mercado
apontou que, com base nas atuais condicfes e atributos do
imovel avaliado, este pode ser classificado com Hliquidez

demorada.
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Dessa maneira, a principio, o imovel teve seu valor
de mercado para compra e venda estimado, como tendéncia
central, em R$ 2.516.099,02, estabelecendo-se um campo
arbitraio inferior e superior em R$ 2.138.681,61 e R$

2.983.511,94, respectivamente.

Contudo, o avaliador concluiu pela aplicacao de um
fator desvalorizante de 10% sobre os Jlimites obtidos,
considerando certos fatores que contribuiram para tal

decorréncia, quais sejam:

e Imével possuir area nao averbada (350,91m2);

- - -

e Retracao do mercado imobiliario atual;
e Baixa liquidez do imoével;
e Franca desvalorizacao dos imoveis ofertados

e Relatos de sérias infiltracdes ocorridas em 2017
as quais atingiram internamente o prédio e

causaram certos estragos.

Os valores previamente arbitrados foram alterados,
resultando numa nova tendéncia central representada pelo
montante de R$ 2.276.000,00, com limites inferior e superior
fixados em R$ 2.139.000,00 e R$ 2.516.000,00.

Ainda nesse contexto, pertinente se faz citar uma das
notas finais colocadas pela Secretaria de Patrimdénio da Uniéo,
no estado de Santa Catarina, em seu Parecer Técnico n.°
0572018 DIIUP/NUCAV/SPU/SC, que tratou da avaliacdo dos laudos
de avaliacdo do edificio Centro executivo Rio Branco (RJ):

3.3.4 Notas sobre a avaliacao

ii. Normalmente a escolha entre valores de
mercado, dentro do campo de arbitrio do
avaliador, se faz em funcdo das condicbes de
liquidez e absorcdo do mercado imobiliario.
Haja vista o que diz o avaliador em seu laudo,
item 8 (CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO),
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subentende-se que o valor arbitrado deveria ser
o valor minimo. Isto deve ser esclarecido pelo
avaliador. Também influem nesta escolha se os
dados da amostra de mercado escolhidos pelo
avaliador sdo dados de transacfes ou dados de
oferta. Como o avaliador ndo distinguiu em sua
amostra quais os dados de oferta e quais os
dados de mercado, ¢é impossivel dizer qual a
diferenca média entre os valores ofertados e os
valores transacionados. Caso o0s dados sejam
apenas dados de oferta, num mercado recessivo,
recomenda-se fortemente a adocdo do valor
minimo.
Dessa forma, recomenda-se ao Tribunal Regional do
Trabalho da 1% Regidao que envide esforcos, a fim de que a
aquisicdo do imovel aproxime-se o maximo possivel do Hlimite

inferior de avaliacdo, que é de R$ 2.139.000,00.

2.7.3 Conclusao

A documentacdo apresentada revelou-se consonante as
demandas legais, normativas e técnicas exigidas, portanto,

conclui-se que o i1tem foi atendido.

No entanto, com base no exposto, recomenda-se a Corte
Regional que procure o melhor resultado estratégico quanto a
alocacédo de recursos para a aquisicdo do imével, de modo que o
seu valor de compra seja o0 menor possivel, haja vista o
principio constitucional da economicidade, que propde uma

avaliacdo mais criteriosa dos gastos publicos.
2.8 Verificacado da razoabilidade do custo da aquisigao.

2.8.1 Manifestacdo do TRT

O Tribunal Regional apresentou um Laudo de Avaliacéao
técnica do i1mével, no qual se estabeleceram os valores,

minimo, médio e maximo, de mercado para compra e venda do
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2.8.2 Analise

Tendo em vista que o histérico das avaliacdes
realizadas por esta Coordenadoria resume-se a analise de
projetos de construcdo e reforma realizados no ambito da
Justica do Trabalho, e n&o aquisicfes de iIméveis, nao ha uma
metodologia plenamente desenvolvida, tampouco parametros ou
dados comparativos suficientes para se desenvolver uma analise
técnica devidamente fundamentada voltada a verificacdo da
razoabilidade do custo associado ao contexto de aquisicdo de

imovel .

Portanto, optou-se em utilizar como referéncia o

Laudo de Avaliacédo apresentado pelo Tribunal Regional.

A Caixa Econbmica Federal (CEF) possui empresas
credenciadas de engenharia que realizam avaliacdes de Imoveis
e vistorias. Essas empresas devem ser registradas no Conselho
Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia (CREA), com
engenheiro que domine avaliacbes de iImOveis segundo as normas
de avaliacdes da série NBR 14.653, possuindo, ao mesmo tempo,

CUrso nesta area.

O Laudo de Avaliacdo elaborado pela Empresa WILLIAM
RIQUELME ARQUITETURA, DECORAC;AO E CONSTRUQAO LTDA ME, assinado
pelo responsavel técnico William Riaquelme Araujo (CAU A14887-
3), concluiu que o valor médio de compra e venda do edificio
em questdo foi estimado em R$ 2.276.000,00, a precos de abril
de 2018, delimitando o limite superior em R$ 2.516.000,00 e o
inferior em R$ 2.139.000,00.

O Tribunal Regional do Trabalho 12 Regiao encaminhou
a manifestacdo formal de intencdo na aquisicdo de imével, de
14 de maio de 2018, revelando que o valor estabelecido na
proposta do seu atual proprietario, Joao Alberto Guerra, é de
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R$ 2.300.000,00, com vigéncia até 31 de dezembro de 2018.

As cifras obtidas no laudo de avaliagcédo representam o
valor do imével considerando a atual conjuntura mercadolégica,
o que leva a concluir pela razoabilidade do custo da aquisicéo
visto que o montante ofertado na proposta encontra-se abaixo
do limite superior apontado no laudo.

Nao obstante, recomenda-se ao Tribunal Regional do
Trabalho da 12 Regido que envide esforcos, a fim de que a
aquisicao do imovel aproxime-se o0 maximo possivel ao limite

inferior de avaliacao, que é de R$ 2.139.000,00.

2.8.3 Concluséao

Com amparo na legitimidade do Laudo de Avaliacao
Técnica apresentado pela Caixa Econdmica Federal, considera-se

o i1tem atendido.

2.9 Verificacdo das areas do projeto arquitetdonico e da sua
adequacdo aos referenciais de areas dispostos na Resolucéo
CSJT n.© 70/2010.

2.9.1 Manifestacdo do TRT

O Tribunal Regional encaminhou uma planilha contendo
a discriminacdo de areas do imovel no qual estdo instaladas as
42, 52 e 62 Varas do Trabalho do Forum de Sao Gongalo.

2.9.2 Analise

As seis Varas do Trabalho do Foérum Juiz Feliciano
Mathias Netto funcionam distribuidas entre dois edificios

vizinhos: a 12, 22 e 32 varas se encontram no prédio 59 e as
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outras trés (42, 52 e 62) no imoével anexo, objeto da aquisicéo

pretendida.

No contexto da pretensdo de aquisicdo do prédio anexo
e com base na planilha de &reas fornecida pelo TRT da 12
Regido, verificou-se que cada um dos seus 2 pavimentos possul
dimenséo de 299,55 m2, totalizando 599,10 m=.

Portanto, como o edificio abriga trés Varas do
Trabalho em 599,10m2, permite-se concluir que cada vara ocupa

em média uma area aproximada de 199,7 m2.

Ainda, levando-se em conta a area determinada pelo
laudo de avaliacdo da Caixa Econbmica (654,31m2 de Aarea

construida), a média seria de 218,10 m2 por Vara.

Tendo por parametro de comparacdo o referencial de
areas contido na Resolucédo CSJT n.© 70/2010 para elaboracdo do
projeto de uma vara do trabalho padrdao (gabinete de
desembargador; gabinete de juiz; banheiros privativos de
magistrado; salas de audiéncia; sala de assessoria; sala para
oficial de Justica; sala para OAB; sala de sessodes,
secretarias, distribuicao, administracao; areas nao
finalisticas, etc.), assim como O histérico de projetos de
obras aprovados pelo CSJT, é possivel estimar-se uma area
construida média que varia entre 300 e 600 m2 por Vara do
Trabalho.

Assim, a area média ocupada pelas Varas do Trabalho
do imovel objeto da analise situa-se abaixo da TfTaixa de
variacdo historica das obras de construcdo analisadas por esta
Coordenadoria.

Além do mais, vale ressaltar que os limites dos
referenciais de areas estabelecidos pela Resolucdo CSJT n.°
70/2010 foram respeitados no tocante a distribuicdo individual
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de cada um dos ambientes constituintes das Varas instaladas no
edificio (42, 52 e 62), conforme demonstrado no layout obtido

na planta baixa do edificio fornecida pelo Regional.

2.9.3 Conclusao

Diante dos fatos apresentados, conclui-se que o item
foil atendido.

2.10 Verificacdo da existéncia de parecer do controle interno

quanto a adequacdo do empreendimento a resolucao

2.10.1 Manifestacdo do TRT

A Secretaria de Controle Interno do Tribunal Regional
(SC1) encaminhou parecer pela adequacdo da aquisicao do imovel
a Resolucao CSJT n.© 70/2010 (PROAD n.© 5065/2018).

2.10.2 Analise

A Coordenadoria de Auditoria de Licitacbes e
Contratos (CALC) do TRT da 1& Regido apresentou 0 parecer como
uma analise, na modalidade de auditoria de conformidade, a
respeito da aplicabilidade, no que coubesse, da Resolucdo CSJT
n.© 70/2010 sobre o caso da aquisicdo do imoével de Séao
Goncalo. Dessa forma, a Unidade encerrou sua analise nos
seguintes termos:

Conclui-se, pois, que a documentacdo e
esclarecimentos até entdo apresentados visando
a aquisicao do imovel de Sdo Goncalo se mostram
adequados a Resolucdo CSJT n©® 70/2010.
Registre-se, por Tim, que diante de toda
instrugcdo processual promovida pelos setores
competentes deste Tribunal, incluindo-se as
consultas a outros 6Orgaos publicos, compete ao
Administrador de recursos, em face do seu poder
discricionario e dentro dos limites legais,
decidir sobre a conveniéncia e a oportunidade
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da presente aquisicdo , a ser posteriormente
submetida a apreciacdo e deliberacdo do CSJT.

2.10.3 Conclusao

A documentacao apresentada pelo Tribunal Regional
estd de acordo com a Resolucdo CSJT n.© 70/2010 e, portanto,

conclui-se pelo atendimento ao item.

3. CONCLUSAO

Tendo em vista a analise efetuada, constatou-se que o
projeto de aquisicdo do imével situado na Rua Lourenco
Abrantes n.© 41, Centro, S&o Goncalo (RJ) atende, o0 quanto
possivel, aos critérios previstos na Resolucdo CSJT n.°
70/2010.

No tocante ao Laudo de avaliacao técnica do imovel em
questao, vale destacar que o Sr. William Riquelme Aradgjo,
avaliador responsavel pela elaboracao deste trabalho,
discorreu em sua conclusdo que, para o valor aferido, foi
utilizado o intervalo iInferior dentre os valores admissiveis
(em atendimento ao fator fonte conf. CE GIHAB/RJ 596/2015),
sobre o qual aplicou-se um desvalorizante de 10% tendo em
vista a influéncia dos seguintes fatores:

e Imbével possuir area nao averbada (350,91m2);
e Retracdo do mercado imobiliario atual;

e Baixa liquidez do imoével;

e Franca desvalorizacdo dos imoveis ofertados

e Relatos de sérias infiltracdes ocorridas em 2017
as quais atingiram internamente o prédio e

causaram certos estragos.
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Sob essa perspectiva, o valor médio resultante da
analise foi rebaixado de R$ 2.516.099,02 para R$ 2.276.000,00
e estabeleceu-se seu campo de arbitrio inferior em R$
2.139.000,00, criando a oportunidade para o TRT procurar
renegociar o valor de aquisicdo ofertado pelo proprietario do

imével em razdo da busca pelo menor preco.

Impende registrar que ndo fizeram parte desta analise
0s aspectos relativos a disponibilidade orcamentario-
financeira para suportar tal iInversao financeira, em especial
0os critérios de adequacdo orcamentaria e TfTinanceira aos
requisitos da Lei de Responsabilidade Fiscal (LC 101/2000) e
aos limites de gastos advindos da Emenda Constitucional 95,
que instituiu o novo regime fiscal, e do Ato Conjunto 10/2018,
bem como os concernentes ao cumprimento do paradigma legal e
jurisprudencial associado a aquisicdo de imoével, sendo, pois,
de responsabilidade das areas técnicas competentes do TRT e,
no que couber, a unidade setorial orcamentaria no ambito do
CSJT, a estrita observancia das aquisicO0es a esses parametros

legais.

Tendo em vista a analise efetuada, manifesta-se pela
regularidade da aquisicdo no que concerne ao disposto na
Resolucao CSJT n.© 70/2010.

4. PROPOSTA DE ENCAMINHAMENTO

Ante o0 exposto, opina-se ao Conselho Superior da
Justica do Trabalho pela aprovacdo da aquisicdao do imovel e
propde-se recomendar ao TRT da 1% Regido a adocao das
seguintes medidas:

1. empreender esforcos para que o valor de compra do

imével aproxime-se do valor minimo estabelecido
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pelo Laudo de
Federal;

2. atentar-se para

constitucionais e

Avaliacdo da Caixa EconOmica

atendimento aos requisitos
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